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Cislo 58/2018

Vo veci: Stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena, spocivajiceho
v prave prechodu pesSi, prejazdu motorovymi vozidlami a ulozenia inZinierskych sieti,

na pozemku v Bratislave v k.u. Trnavka, parc. ¢. 22140/1 v rozsahu podl'a GP 1831012/2018.

Pocet listov (z toho priloh): 28 (14)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca podPa uznesenia §tatneho organu alebo objednavky:

Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena,
spocivajiceho v prave prechodu pesi, prejazdu motorovymi vozidlami a uloZenia inZinierskych
sieti, na pozemku v Bratislave v k.i. Trnavka, parc. ¢. 22140/1 v rozsahu podla GP
1831012/2018.

2. Datum vyZiadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:
Posudok bol vyziadany objednavkou zo dia 11.06.2018.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

Znalecky posudok je vypracovany podla stavu nehnutelnosti ku diu vykonania miestnej
obhliadky 28.06.2018.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje:

Vyska nahrady je stanovena podla aktudlnych platnych predpisov a metodickych postupov
znalcov a charakteru obmedzenia, so zohl'adnenim stavu ku ditu vykonania miestnej obhliadky
28.06.2018.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

Dodané zadavatel'om:

- Objednévka zo dia 11.06.2018 - fotokdpia

- Geometricky plan ¢. 1831012/2018, z 16.05.2018 - fotokdpia
- Uzemnoplanovacia informécia, z 10.04.2018 - fotokopia

- Situécia a oznacenie polohy pozemku - fotokopia

Obstarané znalcom:

-LV ¢. 1, k. Trnavka, zo dia 28.06.2018 - z katastralneho portalu

- Kopia z katastralnej mapy, zo dita 28.06.2018 - z katastralneho portalu
- Situacia lokality podl'a mapy UGKK SR - internet

- Udaje o ponukovych cenach pozemkov v danej lokalite - internet

- Statistické udaje NBS o vyske tirokovych sadzieb z vkladov - internet
- Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu - internet

- Zistenia a fotografie z miestnej obhliadky, 28.06.2018 - original

6. Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, Priloha ¢. 3.

7. DalSie pouZité pravne predpisy a literatiira:

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov



- Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
v zneni neskors$ich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatel’'ov, v zneni neskorSich predpisov

- In$trukcia 7/2009 MS SR, upravujica organizaciu a riadenie znaleckej, tlmocnickej
a prekladatel’'skej ¢innosti

- Zakon ¢. 50/1976 Z.z. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov

- Zakon ¢. 70/1988 Z.z. o energetike a o zmene zdkona ¢. 455/1991 Zb. o zivnostenskom
podnikani (zivnostensky zdkon) v zneni neskorSich predpisov

- Vecné bremena od A do Z, prof. Ing. A. Brada¢, DrSc. a kol., Linde Praha 2006

- Zbornik prednasok zo semindra - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie ocenovani nemovitosti, prof. Bradac. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Ocenovanie nehnutel'nosti - Illavsky, Ni¢, Majduch, MIpress 2012
8. Osobitné poziadavky zadavatel’a:

- Nevyskytuju sa.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:

Znalecky posudok je vyhotoveny v suvislosti s prdvnym ukonom zriadenia vecného bremena.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo
zdvady pre zatazen¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizdciou hospodarskej ujmy
(rozdielu budtcich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
pocas ¢asovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoc¢tu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.
Bezny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom
obhospodarovani. Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu odpocitame naklady (prevadzkové, na
udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Budtci znizeny odcerpatelny zdroj sa vypocita
tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri beznom odcerpatelnom zdroji, sa odpocita
okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj
o¢akavand / odhadovana miera obmedzenia z titulu zdvady. Odhadovand miera obmedzenia sa
pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absolitne obmedzenie vlastnika
(napr.: cudzia stavba na pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie
(napr.: pravo prechodu, kedy mdze pozemok vyuzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej
inZinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik moze vyuzivat’ povrch pozemku, a pod.). Buduci
znizeny odcerpatelny zdroj sa ur¢i odhadom miery obmedzenia podla rozsahu prava.



Podkladom pre vypocet hodnoty vecného bremena je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku
a stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu pozemku. VSeobecna hodnota pozemku bola stanovena
metddou polohovej diferencidcie. Pre pouzitie vynosovej, pripadne porovnavacej metody nie st
dostupné pouzitelné podklady. VSeobecnad hodnota ndjmu pozemku bola nasledne stanovena
vypoctom, na zéklade stanovenej vSeobecnej hodnoty pozemku.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Vypis z LV ¢. 1 (Ciastocny), okres Bratislava 11, katastrdlne uzemie Trnavka:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA (len hodnotend parcela)

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

- parc &. 22140/1, vymera 8408 m?, zastavané plochy a nadvoria

Sposob vyuzivania pozemku:

- Pozemok, na ktorom je postavend inzinierska stavba - cestnd, miestna a ti€elova komunikécia,
lesna cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti.

Umiestnenie pozemku:

- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.¢. Nazov Spoluvlastnicky podiel

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY, Iné tidaje a Poznamka: Pre hodnotent parcelu nie st zapisané.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dina 28.06.2018. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti a bola vyhotovena fotodokumentacia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiladu dokumentacie so zistenym stavom:

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu tidajov katastra so zistenym stavom:
Udaje uvedené v evidencii katastra nehnutelnosti su v stlade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemok - parcela & 22140/1, vymera 8408 m’, zastavané plochy a nadvoria, pricom z celej
parcely je hodnotend len ¢ast’ v mieste zriadenia vecného bremena, oznaceného v geometrickom
plane ako diel &. 1 0 vymere 21 m”.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:

Ostatné nehnutelnosti uvedené na LV €. 1 v k.. Trnavka nie st predmetom ohodnotenia.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢cnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metodou a vynosovou metodou.

Vseobecntt hodnotu roného najmu pozemku je mozné stanovit’ na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku a v§eobecnll hodnotu ndjmu pozemku je mozné stanovit’ aj porovnavanim.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS
a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Predmetny pozemok je vyuzivany ako verejna mestska cestnd komunikécia s chodnikmi a tvori
ho parcela & 22140/1 s celkovou vymerou 8408 m?, pricom z celej parcely je hodnotend len &ast
v mieste zriadenia vecného bremena, oznacend v geometrickom pléne ako diel ¢. 1 o vymere
21 m?. Jedna sa o pravo prechodu pesi, prejazdu motorovymi vozidlami a uloZenia inZinierskych
sieti. Pozemok je umiestneny v rovinatom teréne a je pristupny z prilahlej Bulharskej ulice.
Pozemok sa nachadza v Bratislave, v hlavnom, najl'udnatejSom a rozlohou najva¢Som meste
Slovenska. Mesto je aj sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli tu prezident, parlament,
vlada, ministerstvd, velvyslanectvd a rozne fturady. V Bratislave ma svoje sidlo
niekol’ko univerzit, vysokych $kol, divadiel, mizei a inych kultrnych ustanovizni, napriklad
Slovenska filharmonia, Slovenskd néarodnd galéria, Slovenské narodné muzeum, Slovenské
narodné divadlo, mnoho galérii, vel'vyslanectiev, konzulatov a $tatnych tiradov a institacii.

Hodnoteny pozemok lezi v zastavanom izemi mesta, v katastrdlnom uzemi Trnavka, v Mestskej
Casti Bratislava - Ruzinov, ktora méa vel'mi dobra obciansku vybavenost. Dopravnii dostupnost’
umoziiuje rychle napojenie na dialni¢ny obchvat mesta a mestskd hromadnd doprava. Pozemok
sa nachadza na Bulharskej ulici. V najblizSom okoli sa okrem rodinnych a bytovych domov
nachddzaji aj objekty obcianskej vybavenosti, technické a skladové prevadzky, parky,
parkoviskd a komunikacie. V SirSom okoli sa nachadza nakupné centrum Avion shopping park,
IKEA, Hornbach, administrativne a hotelové objekty. Na tomto uzemi je mozné napojenie na
vSetky inzinierske siete (voda, kanalizacia, elektrika, plyn). PovySujuce a redukujtice faktory st
zohl'adnené v ostatnych koeficientoch hodnotenia pozemku.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v sti€asnosti dané skutkovym stavom ako cesta s chodnikmi.
Na LV je uvedené, Ze sa jedna o pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna,
miestna a ucelovd komunikicia, lesnd cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich
sucasti.



¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Zriadenie vecného bremena, spocivajuceho v prave prechodu pesi, prejazdu motorovymi
vozidlami a uloZenia inZinierskych sieti, na pozemku v Bratislave v k.i. Trnavka, parc.
€. 22140/1 v rozsahu podl'a GP 1831012/2018, ¢o ciastocne obmedzuje vlastnika pozemku v

jeho vyuZivani.

Pohl'ad na hodnoteny pozemok

e

Parcela Druh pozemku Uréend vymera [m’] Podiel |Vymera [m’]
22140/1 - diel €. 1 zastavané plochy a nadvoria 21,00 171 21,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000

. ksv . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vieobecne;j . . . o . . L 1,20
situAcic oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky
koeficient intenzity 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia 0,90

vyuzitia



kp , e oy . .
Koeficient dopravngch le;)p;);:mky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 100
vzt'ahov pravy
koe ﬁcieni(;unkéného 2. zmieSan¢ uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna 120
s poloha a byty ) ’
vyuZitia uzemia
kl o r 5 v 5 . . . .
Koeficient technickej 4.6::‘:{1(1; }?gzi?)vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 130
infrastruktiury pozemku veremy
kz
koeficient povysujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujuacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 1,20 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,6848
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m* * 1,6848 111,85 €/m’
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHy; = 21,00 m* * 111,85 €/m’ 2 348,85 €

3. NAJIMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok v k.u. Trnavka

Vseobecnil hodnotu ro¢ného najmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Vzhl'adom na Specifikd hodnoteného pozemku, nie st dostupné
prijatelné podklady pre pouzitie porovnavacej metddy na vycislenie hodnoty ndjmu
predmetného pozemku.

Vychadzajac zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypoctom:

{1+l =k

VSH ndjmu = VSH poz X [r1+|,;}ﬂ—1] X ky [€/m*/rok]

k — Grokové miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohladfiujici danové zataZzenie danou z prijmu, ktory sa rovnd (100+N)/100,
kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Pri stanoveni vySky hodnoty ro¢ného najmu uvazujem dobu navratnosti investicie 30 rokov, teda
takmer v strede mozného intervalu. Dovodom pre stanovenie takejto doby je pomerne dobra
poloha pozemku, na druhej strane je tu vSak negativny vplyv dlhodobého ucelu vyuzitia.
Vyhlaska ¢. 492/2004 uvadza obvyklé obdobie névratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. Uréenie dizky obdobia je na volbe znalca, ma vSak byt uréené v zavislosti
od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov. Pod pojmom investicia uvazujeme kupnu
cenu pozemku. Spodna hranica odporicaného intervalu je vhodnad pre pozemky s vysokym



predpokladom navratnosti (ocakévany vysoky ndjom), umiestnené v dobrej polohe (spravidla
v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technickt infraStruktaru,
moznost’ zéastavby viacpodlaznymi budovami podla platného tizemného planu a pod.). Horna
hranica odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne az ziadnym
predpokladom névratnosti (o¢akavany nizky az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe
ato v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak rekrea¢nych, polohach)
a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (zZiadne alebo vyrazne obmedzené moznosti
pripojenia na technicku infraStruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby). Pri
uréeni urokovej miery sa pouziva rozpitie obmedzené dole zékladnou turokovou sadzbou
Eurdpskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami terminovanych vkladov v penaznych
tistavoch. Urokova miera bola stanovend do vypoétu na zaklade zistenych publikovanych
aktudlnych urokovych sadzieb komerénych bank, podla Statistickych udajov NBS (www.nbs.sk).
Vo vypocte je pouzitd aktudlna sadzba dane z prijmu.

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 111,850 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 1,50 %
Daii z prijmu: 21 %
Koeficient zohPadiiujuci danové zat’aZenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 21,00 m’

. v ~ 1 + k n k
Najom za rok na m*: VSHnppmy = VSHpozMmy * [g(m()n%} *kp
(1+0,0150)30 * 0,0150

(1+0,0150)30 -1
Njom za rok spolu: VSHyp =M * VSHNppy = 21,00 m2 * 5,635 €/m2/rok = 118,34 €/rok

VSHNpM = 111,850 * [ } * 1,21 = 5,635 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno

POPIS

Ulohou znalca je stanovit vysku jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
predmetnom pozemku. Jednd sa o pravo prechodu pesi, prejazdu motorovymi vozidlami
a uloZenia inzinierskych sieti, na pozemku v Bratislave v k.. Trnévka, parc. ¢. 22140/1
v rozsahu podl'a GP 1831012/2018. Podl'a Obcianskeho zédkonnika, vecné bremena obmedzuju
vlastnika nehnutel'nej veci v prospech niekoho iného tak, ze je povinny nieco trpiet’, nieCoho sa
zdrzat alebo nieCo konat. Prava zodpovedajuce vecnym bremendm su spojené¢ bud’
s vlastnictvom urcitej nehnutelnosti, alebo patria urCitej osobe. Vecné bremend spojené
s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaju s vlastnictvom veci na nadobudatela. Pokial’ sa
ucastnici nedohodli inak, je ten, kto je na zdklade prava zodpovedajiceho vecnému bremenu
opravneny uzivat’ cudziu vec, povinny znasat’ primerane naklady na jej zachovanie a opravy; ak
vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto ndklady znaSat’ podl'a miery pouZzivania.

Vlastnik je povinny strpiet, aby v stave nidze alebo v nalichavom verejnom zaujme bola na
nevyhnutnit dobu v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzitd jeho vec, ak ufel nemozno

dosiahnut’ inak. Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit’ alebo vlastnicke pravo obmedzit,, ak
ucel nemozno dosiahnut’ inak, a to len na zaklade zakona, len na tento ucel a za nahradu.



Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, ze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava
prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa
vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach casovo
obmedzenych poc¢tom rokov, pocas ktorych ma pravo eSte trvat, najviac vSak
dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktora
vyplyva zo zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buduicich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym
odCerpatelnym zdrojom) pocas cCasovo obmedzeného obdobia. Pri zévadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecnll hodnotu roéného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovndvanim. Vynosova metdda vyzaduje ako vstupni veli¢inu na vypocet
odcerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky
odhad stcasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou
prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:

VSHyg = SUM (OZ, / (1+k)") , t=1,2,..n

OZ; - trvalo odcerpatelny zdroj (€/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
znizenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),
k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).

Bezny odcerpatelny zdroj je peflazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodéreni, ked’
zévada neexistuje. Beznym odcCerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos
z prendjmu pozemku bez zohladnenia zavady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel
prijmov (hrubého vynosu z najmu pozemku) a ndkladov (min. dan z pozemku), ktory sa
objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje
v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa pouziva ojedinele pri pozemkoch s nadpriemerne
vysokym zaujmom o ich najom. Hodnota 75 % sa pouZiva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad,
7e o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Budutci znizeny odcerpatelny zdroj je penazna suma, ktorti ziska vlastnik pri riadnom
hospodareni v case trvania zavady (urCit¢tho obmedzenia uZzivania). Budicim znizenym
odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prenajmu pozemku so
zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie od¢lenenie vplyvu zdvady na dosahovani vynosu
z prenajmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim
sposobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty prijmu.



Rozdiel oproti vypocétu bezného odcerpatel'ného zdroja je v polozke nakladov, ktora moéze byt
zvysena v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaju pre zatazeného d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaju. Naopak polozka ndkladov moze byt’ znizena v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemkov).
Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individualne podl'a druhu a rozsahu
zdvady. Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked je
cely pozemok zatazeny bez moznosti jeho d’alSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade
vlastnik nemé& moznost ziskat vynos z prenagjmu. Minimalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastava v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na pdvodny
ucel s minimalnym zdsahom do jeho uZzivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia
podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovi
odplatu alebo bezodplatne.

V posudzovanom pripade odhadujem vysku obmedzenia hodnotou 10 % z dévodu, Ze za daného
stavu uZzivania vlastnik pozemku moze svoju nehnutel'nost’ nad’alej vyuzivat' na povodny ucel,
s malym obmedzenim. Mieru beznej straty odhadujem vo vyske 3 %, vzhladom na
predpokladany vysoky zaujem o vyuzivanie takéhoto pozemku. Volba tychto hodndt vyplyva
z umiestnenia pozemku na tizemi Hlavného mesta SR Bratislava, jeho tvaru a velkosti vymery,
so zohl'adnenim vplyvu okolia.

Pri stanoveni vysSky odcerpatel'nych zdrojov st odbornym odhadom urcené spravne naklady
andklady na udrzbu. Vyska dane z nehnutelnosti je uvazovana podla aktudlne platného
vSeobecne zdvidzného nariadenia o miestnych daniach.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel’nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 1,5 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. o y Hruby prijem/MJ | Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ | Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Néjomné 21 m’ 21,00 5,635 118,34
4.1.3 BeZny odcerpatel’ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 118,34*0,15 17,75
Naklady na udrzbu 118,34*0,10 11,83
Dan z nehnutel'nosti 21*5,97*%1,15/100 1,44
Predpokladané bezné naklady spolu: 31,02




Odhadovana strata:

3%

BeZny od¢erpatel’ny zdroj (OZzg):
OZgg = 118,34 - 31,02 - 3,55 (3% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 83,77 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcéerpatel’ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu

Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

Spravne naklady 118,34*0,20 23,67
Naklady na udrzbu 118,34*0,10 11,83
Dan z nehnutel'nosti 21*5,97*1,15/100 1,44
Predpokladané budtce naklady spolu: 36,94

Odhadovana strata:
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné:

3%

10 %

prepocitané vo vzt'ahu k beznému od¢erpate'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovane;j straty

10 * (100 - 3) / 100 =9,70 %

Budici odcerpatel’ny zdroj (OZgy):
OZgy =118,34 - 36,94 - 3,55 (3% strata) - 11,48 (9,7% obmedzenie) = 66,37 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZHU = |OZBU - OZBE| = |66,37 - 83,77| = 17,40 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera:

k=1,5/100=0,015

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)1-1 .
V$Hyg =0z * LR L Ve n = 17,40 %

(1+k)n*k

(1+0,0151 -1
(1+0,015)1 *0,015

VSHypyy = VSHyg/ MJ = 17,14 /21 = 0,82 €/m?

VSHVB = 17,14 €

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

y + k)N -
(1+ k)N *k

(1+0,015)20 -1

VSHyR = 17,40 *

VgHVB = 298,73 €

(1+0,015)20 % 0,015

VSHypwy = VSHys/ MJ = 298,73 / 21 = 14,23 €/m?




III. ZAVER

1. ULOHA ZNALCA

Ulohou znalca bolo stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena,
spocivajiceho v prave prechodu pesi, prejazdu motorovymi vozidlami a uloZenia inZinierskych
sieti, na pozemku v Bratislave v k.i. Trnavka, parc. €. 22140/1 v rozsahu podl'a Geometrického
planu ¢. 1831012/2018, teda z celej parcely je hodnotend len ¢ast’ v mieste zriadenia vecného
bremena, oznageného v geometrickom plane ako diel &. 1 o vymere 21 m’.

2. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov Vieobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Vecné br’emeno - pravo prec}}od‘u pesi, prejazdu - 208.73 Zmizuje
motorovymi vozidlami a uloZenia inzinierskych sieti
Spolu VSH 298,73
Zaokrahlene 300,00

Vyska jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena je 300 €.
Slovom: Tristo Eur.

Zaokruhl'ovanie je stanovené vyhlaSkou MS SR ¢. 534/2008 Z.z. Vyslednéd vSeobecna hodnota
sa zaokruhl'uje do 100 eur na celé eura, nad 100 eur do 500 eur na celych pat’ eur, nad 500 eur do
5000 eur na celych desat’ eur, nad 5000 eur do 100.000 eur na celych sto eur, nad 100.000 eur do
1.000.000 eur na celych tisic eur, nad 1.000.000 eur na celych desat'tisic eur.

Vseobecna hodnota nehnutelnosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje aj dan
z pridanej hodnoty. Aktudlna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteného plnenia (podla zédkona
€. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov
a §15 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dna 28.06.2018

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet listov
1. Objednavka ¢. OTS1801971, zo dia 11.06.2018 1
2. Geometricky plan ¢. 1831012/2018, z 16.05.2018 3
3. Uzemnoplanovacia informécia, z 10.04.2018 5
4. LV ¢. 1 - ciastoény (1 strana), k.a. Trnavka, z 28.06.2018 1
5. Kopia z katastralnej mapy, zo dna 28.06.2018 1
6. Situacia lokality podl'a mapy UGKK SR 1
7. Statistické Gidaje NBS o vyske urokovych sadzieb z vkladov 1
8. Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu 1
Spolu listov priloh je 14



